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PROYECTO DE ACTUACION, Ley 7/2002 de Ordenacion Urb anistica de Andalucia.

JUAN CRUCES FERNANDEZ, Ingeniero Técnico Agricola colegiado n°® 428 del
Ilustre Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos Agricolas de Mdlaga, realiza el presente
Proyecto de Actuacion, por expreso encargo de Dovia. Rosario Ortega Mora, con DNI

municipio de Cuevas del Becerro (Mdlaga).

Se proyectan las instalaciones que aqui se describen como una necesidad para el

desarrollo su actividad profesional.

Se pretende construir una nave para puesta en funcionamiento de una industrvia

agroalimentaria ldctea para fabricacion de quesos artesanos.

Las nuevas instalaciones se ubican en el término municipal de Cuevas del Becerro

(Mdlaga) en el poligono 2 parcela 21, dentro del paraje conocido como “Ventas”.

Las construcciones que se pretenden realizar se atendrdn a lo establecido al
Planeamiento Municipal, asi como a lo establecido a la Ley 7/2002 de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia.

El terreno sobre el que se pretende vealizar la construccion estd calificado como
suelo agricola no urbanizable, por el que el promotor pretende dar respuesta y cumplimiento
a lo establecido en los articulos 42 y 52 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia.

Articulo 42. Actuaciones de Interés Publico en terrenos con el régimen del suelo no
urbanizable.

1.- Son actuaciones de Interés Publico en terrenos con el régimen del suelo no
urbanizable, las actividades de intervencion singular, de promocion publica o privada, con
incidencia en la ordenacion urbanistica, en las que concurran los requisitos de utilidad
publica o interés social como la procedencia o necesidad de implantacion en suelos que
tengan este régimen juridico.
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La actuacion habrd de ser compatible con el régimen de la correspondiente
categoria de este suelo y no inducir a la formacion de nuevos asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacion de edific
construcciones, obras e instalaciones, para la implantacion de este suelo de infraestr
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servicios, dotaciones o equipamientos, asi como para usos industriales, terciarios, turisticos no
residenciales u otros andlogos...

3.- Las actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacion del Plan Especial o
Proyecto de Actuacion pertinente y el otorgamiento, en su caso de la perceptiva licencia
urbanistica, sin perjuicio de las restantes autorizaciones administrativas que fueran
legalmente preceptivas.

Articulo 52. Régimen del suelo no urbanizable.

1. En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén adscritos
a categoria alguna de especial proteccion, pueden realizarse los siguientes actos:

A. Las obras o instalaciones precisas parva el desarrollo de las actividades
enumeradas en el articulo 50.B.a, que no estén prohibidas expresamente por la
legislacion aplicable por razon de la materia, por los Planes de Ordenacion del
Territorio, por el Plan General de Ordenacion Urbanistica y por los Planes
Especiales.

En estas categorias de suelo estdn prohibidas las actuaciones que comporten
un riesgo previsible y significativo, directo o indirecto, de inundacion, erosion o
degradacion del suelo. Serdn nulos de pleno derecho los actos administrativos
que las autoricen, que contravengan lo dispuesto en la legislacion aplicable por
razon de la materia o en los planes urbanisticos.

B.Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que,
estando expresamente permitidas por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica o Plan Especial de desarrollo, sean consecuencias de:

a.El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas.

b.La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada, cuando esté
vinculada a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o
ganaderos.

c.La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones,
construcciones o instalaciones existentes.

d.Las caracteristicas propias de los dmbitos del Habitat Rural Diseminado.

e.La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios,
dotaciones y equipamientos publicos.

Estos actos estardn sujetos a licencia municipal, previa aprobacion, cuando se
trate de actos que tengan por objeto viviendas unifamiliares aisladas, del
correspondiente Proyecto de Actuacion por el procedimiento prescrito en los
articulos 42 y 43 de la presente Ley para las Actuaciones de Interés Publico en
terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable.

Se exceptuan de la regulacion anterior, en los términos que se determinen
reglamentariamente, aquellas segregaciones de naturaleza rustica cuya
finalidad no sea la implantacion de usos urbanisticos, y para las que se
obtenga la correspondiente declaracion municipal de innecesariedad de
licencia.
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C. Las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tienen el régimen del suelo
no urbanizable en esta Ley, previa aprobacion del correspondiente Plan
Especial o Proyecto de Actuacion.

2. En el suelo no urbanizable de especial proteccion solo podrdn llevarse a cabo
segregaciones, obrvas y construcciones o edificaciones e instalaciones previstas y
permitidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica o Plan Especial, que sean
compatibles con el régimen de proteccion a que esté sometido, estando sujetas a su
aprobacion y en su caso licencia, de acuerdo con lo regulado en el apartado anterior.

3. En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse o por el que deban
discurrir infraestructuras y servicios, dotaciones o equipamientos publicos solo podrdn
llevarse a cabo las construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza
provisional realizadas con materiales fdcilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberdn cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin
derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente quedard
sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y a la
inscripcion en el Registro de la Propiedad, en los términos que procedan, del cardcter
precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y
demolicion sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

4. Cuando la ordenacion urbanistica otorgue la posibilidad de llevar a cabo en el
suelo clasificado como no urbanizable actos de edificacion, construccion, obras o
instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o andloga, el
propietario podrda materializar éstos en las condiciones determinadas por dicha
ordenacion y por la aprobacion del pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuacion y,
en su caso, licencia. Estos actos tendrdn una duracion limitada, aunque renovable, no
inferior en ningun caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la
inversion que requiera su materializacion. El propietario deberd asegurar la prestacion
de garantia por cuantia minima del 10 % de dicho importe para cubrir los gastos que
puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como los resultantes, en su
caso, de las labores de restitucion de los terrenos.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y
aprovechamiento de cardcter excepcional del suelo no urbanizable que conllevarian las
actuaciones permitidas en el apartado anterior, se establece una prestacion
compensatoria, que gestionard el municipio y destinard al Patrimonio Municipal de
Suelo.

La prestacion compensatoria en suelo no urbanizable tiene por objeto gravar los actos
de edificacion, construccion, obras o instalaciones no vinculados a la explotacion
agricola, pecuaria, forestal o andloga, en suelos que tengan el régimen del no
urbanizable.

Estardn obligadas al pago de esta prestacion, las personas fisicas o juridicas que
promuevan los actos enumerados en el pdrrafo anterior. Se devengard con ocasion del
otorgamiento de la licencia con una cuantia de hasta el 10 % del importe total de la
inversion a realizar para su implantacion efectiva, excluida la correspondiente a
maquinaria y equipos. Los municipios podrdn establecer mediante la correspondiente
ordenanza cuantias inferiores segun el tipo de actividad y condiciones de implantacion.
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6. Las condiciones que se establezcan en los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica o Planes Especiales para poder llevar a cabo los actos a que se refieren los
apartados anteriores en suelo no urbanizable deberdn en todo caso:

a.Asegurar, como minimo, la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo
y la no induccion a la formacion de nuevos asentamientos, ni siquiera en la
categoria del Habitat Rural Diseminado, adoptar las medidas que sean
precisas para corregir su incidencia urbanistica, territorial y ambiental, y
garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.

A dichos efectos se considerard que inducen a la formacion de nuevos
asentamientos los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su situacion
respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de cardcter
urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o
servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

b.Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y paisajisticas de los
terrenos y de su entorno inmediato.

7. Reglamentariamente se precisardn las condiciones de ordenacion de los
diferentes actos de realizacion de segregaciones, obras, construcciones, edificaciones e
instalaciones, y se definirdan los requisitos documentales de los correspondientes
proyectos para su autorizacion.

Se puede considerar pues, que la construccion de la industria agroalimentaria se enmarca
dentro del articulo 42 de la Ley 7/2002, que al estar en suelo no urbanizable, es actividad
que tendrd actuacion de Interés Publico.

Segun lo expuesto anteriormente, se aprueba Plan Especial o Proyecto de Actuacion
para la obtencion de la preceptiva licencia urbanistica. En el punto 4) del articulo 42,
aparecen las actividades sujetas a la aprobacion del Plan Especial, los restantes supuestos

procederan a la formulacion de un Proyecto de Actuacion.

El caso que nos ocupa de Puesta en marcha de Industria Agroalimentaria Lactea
de fabricacion de quesos, procederd a la formulacion de un Proyecto de Actuacion.
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1. ANTECEDENTES:

A peticion de Dofia ROSARIO ORTEGA MORA con |G
Y, | ! tecnico que suscribe D.

Juan Cruces Fernandez, Ingeniero Técnico Agricola colegiado n2 428, en representacion de
SANCHEZ CRUCES S.C.P, con
se realiza el presente Proyecto de Actuacion para la construccion y

puesta en marcha de una industria agroalimentaria lactea para fabricacién de quesos.

2. OBIJETO:

El objeto del trabajo es la redaccion de la documentacién necesaria para la construccion de
una nave para puesta en marcha de una fabrica de quesos artesanos, en el término municipal
de Cuevas del Becerro.

Para la legalizacion de la obra a realizar se solicita:

1. Licencia de obras, ante el Ayuntamiento de Cuevas del Becerro, una vez aprobado los
proyectos de actuacion y ejecucion, en el cual se proyectan, describen y valoran las
nuevas obras a realizar.

2. Licencia de apertura de las nuevas instalaciones a realizar, por parte del Ayuntamiento
de Cuevas del Becerro.

3. Calificacion Ambiental Favorable de las nuevas instalaciones, por parte de los
Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Cuevas del Becerro.

4. Tramitacion de las Autorizaciones de Uso necesarias, del Proyecto de Actuacion y
Declaracion De Utilidad Publica e Interés Social, si procede, por parte del
Ayuntamiento de Cuevas del Becerro, ante los Servicios Técnicos de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia y
la Comisidn Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Mdlaga, para la
adecuacion de las instalaciones a la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de ordenacién
urbanistica de Andalucia.

2. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS Y DE LA PROPUESTA:

2.1. SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE LOSTERRENOS AFECTADOS:

Se llevard a cabo en el terreno situado en el poligono 2 parcela 21 con referencia catastral

14.779m2 (segun datos Catastrales).

Proyecto de Actuacion para construccion y puesta en marcha de una fabrica de quesos.
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Ventas

La parcela se encuentra situada a una distancia aprox. de 400mts. de lapoblacién, y colindante
con otras parcelas rusticas de uso agrario.

Las edificaciones mas cercanas son dos viviendas conjuntas situadas a 70 mts en el suroeste de
la parcela. Otra vivienda al oeste distante a 135 mts. Al norte existe una nave agricola separada
85 mts y al este otras naves agricolas a 185 mts de nuestra parcela.

A la parcela se accede en la actualidad desde el acceso situado al sur desde la Cafiada Real de
Cuevas del Becerro a Serrato.

Los linderos de la misma son al sur, las fincas n2 22 y 20, separada ademas de la n2 20 por el
arroyo de las Madrigueras. Al oeste la finca n2 23, al norte la n2 25 y al este la n2 19 del
poligono n2 2.

La topografia de la parcela es plana con ligera inclinacidn hacia el noroeste y la totalidad de la
finca se encuentra poblada de olivos.

Proyecto de Actuacion para construccion y puesta en marcha de una fabrica de quesos.
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2.2. CARACTERIZACION FiSICA Y JURIDICA DE LOS TERRENOS:

En la actualidad podemos encontrar en la totalidad de la parcela una plantaciénde olivos y no
existen edificaciones en la misma.

Nuestra parcela se encuentra cercada con un vallado de malla electro soldada de simple
torsién y todas las lindes estan limitadaspor otras fincas, excepto en el sureste que linda con el
arroyo de las Madrigueras

Las fincas colindantes se encuentran en la actualidad con olivos, excepto la finca del sureste,
gue se presenta cultivada de trigo.
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Situacion

CLASIFICACION DEL SUELD

SUELONO URBANIZABLE - E3FECIALMEMTE PRCTEGIDC IIl
SMU
HATURAL O RURAL -

PLAN ESPECIAL POLIGONO GAMADERO

2.3. CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTIVIDAD

La actividad objeto del presente proyecto de actuacién es la de industria agroalimentaria
lactea, concretamente para la fabricaciéon de quesos artesanos, consistiendo la misma en:

Recepcion de la leche
Almacenamiento en frio
Pasteurizacién

Cuajado de la leche

Corte de la cuajada y desuerado
Moldeado

Prensado

Salado

Maduracion

10. Envasado y venta

W NOUE WM R
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El personal encuadrado en la actividad sera:

1 Encargado.
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2 Operarios.
1 Ayudante.
2 Limpiadoras.

Se contrataran un total de 6 PUESTOS DE TRABAJO lo que supondra para la zona y
concretamente para la localidad de Cuevas del Becerro una fuente generadora de empleo.

La fabrica, en principio, empezara con una produccion aproximada a los 1000 kg de leche
diaria, lo que supondra unos 22000 kg de leche mensuales.

2.4. CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES:

El complejo constara de un edificio de una sola planta en el que se desarrollara el siguiente
programa:

Aseos, comedor, despacho, tienda, almacén de materias primas, pedidos, cdmara de pedidos,
camara de semi curados, camara de fresco, almacén de salmuera, recepcién de tanques,
caldera y zona de fabricacion.

2.4.1. El exterior del edificio se acondicionara con varias plazas de aparcamiento y zonas
verdes ajardinadas.

2.4.2. Se construird un edificio de una sola planta, de 234 m2.disefiado para realizar
especificamente la actividad antes resefiada,prestando especial interés a la accesibilidad y
confort de los trabajadores y usuarios, conacceso independiente para usuarios y clientes.

2.4.3. El acceso se hace desde el camino existente de Cuevas del Becerro a Serrato, lo
quepermitira el acceso y la salida desde y para cualquier direccidon sin causarproblemas de
tréfico.

2.4.4. El terreno que es franco arcilloso posee especial valor agricola, ambiental y paisajistico,
cualidades que se respetaran en la construccién del edificio. La propia actividad que aqui se
desarrolla evita la posibilidad de formacién de nucleo de poblacién.

2.4.5. SUMINISTRO ENERGIA ELECTRICA:

En la actividad a desarrollar se prevé una demanda de energia eléctrica de 8.063 w, con el
siguiente desglose:
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1. Recepcién de la leche 750 w

2. Almacenamiento en frio 4.000 w

3. Pasteurizacion 750 w

4. Cuajado de la leche 750 w

5. Corte de la cuajada y desuerado 750 w

6. Moldeado 750 w

7. Prensado 750 w

8. Salado 750 w

9. Maduracién 750 w @

10. Envasado y venta 750 w

343/17
24/7/2017

Proyecto de Actuacion para construccion y puesta en marcha de una fabrica de quesos.



jmiguel.guillen
Cuadro de texto


SANCHEZ&CRUCES. Gabinete Técnico Agricola

Potencia total = 10.750 x 0,75 (coeficiente de simultaneidad)=8.063 w.

El suministro de energia se realizard a partir de un Centro de Transformacién Intemperie,
existente en las inmediaciones de la parcela, propiedad de la Cia.Distribuidora de la zona
(ENDESA), desde el cual se conducirda por via aérea hasta la parcela en baja tensidn.
Actualmente se encuentra en tramite el proceso del suministro eléctrico con la compaiiia
eléctrica.

La acometida, se instalara en montaje subterraneo, realizandose de acuerdo conlo indicado en
la ITC-BT-07, teniendo en cuenta las separaciones minimas indicadas enlos cruces vy
paralelismos con otras canalizaciones de agua, gas, lineas detelecomunicacién y con otros
conductores de energia eléctrica.

2.4.6. SUMINISTRO DE AGUA:

El edificio se dotara de agua limpia sanitaria que se estima en 0.98 m3/dia de media, menor
que 10 m3/dia por lo que NO es de aplicacion el REAL DECRETO140/2003, de 7 de febrero, por
el que se establecen los criterios sanitarios de la calidaddel agua de consumo humano (Articulo
3. Ambito de aplicacién).

Calculo estimado de consumo de agua limpia:

en cuanto a los caudales atribuidos a cada tipo de aparato instalado, segun especifica la Tabla
2.1 de la Seccién HS4 Suministro de agua del DB HS el caudalinstalado sera:

Lavabo ....covevvveveeeenne 0’10 1/s.x 4 =040 |/s.
INOAOrO .evvveeeeeeeeen. 0’101/s.x1 =010 I/s.
DUChE v, 0'201/s.x1=0"201/s.
Tomas de agua ...........0"10 I/s. x 2 = 0’20 I /s.
0.90 /s

Seguln la Normas Basicas en su apartado 1.3, referente a la clasificacién de la nave, debido al
caudal instalado de 1’60 I/s, se clasifica como Suministro tipo B.

Para el dimensionamiento de la instalacién se partira de una presion de 5Kp/cm?2. El contador
se colocara en el limite de la parcela y serd de una seccién nominal de 13mm.

Las tuberias de distribucién en el interior seran de cobre y se montaran por las paredes junto
al techo o a media altura, con alimentacion de los aparatos siempre por arriba. En todo caso,
entre la alimentacidn y el nivel maximo de los aparatos, siempre existird como minimo una
distancia de 20mm. En ningun punto la velocidad del agua sera superior a 1,5 m/s. Los pasos a
través de los elementos estructurales, se realizardn mediante pasa tubos y materiales aislantes
a los ruidos y vibraciones.
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Las tuberias de agua fria y caliente se montaran en disposicion superficial, no quedando en
contacto directo con los materiales de obra.

Las tuberias de agua fria se embutirdan en tubos corrugados en los pasos a través de
elementos de la construccidn y las de agua caliente en coquillas aislantes de caracteri
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adecuadas, dejando huecos suficientes rellenos de dicho material en los extremos de los tubos
de forma que puedan ser absorbidas las dilataciones por efecto del calor. En caso de discurrir
paralelas las tuberias de agua caliente y fria, las de caliente se montaran siempre por encima,
con una separacién minima de 40mm.

Se colocaran llaves de corte para independizar cada uno de los recintos himedos y aparatos
dotados de griferia mezcladora. Los ramales de los aparatos seran cromados flexibles.2.4.7.

2.4.7. SANEAMIENTO:
La instalacion proyectada se realizara subterranea, por debajo de la soleria de la nave.

Todos los conductos se dispondrdn en P.V.C., tendran el didametro necesario para cumplir su
funciéon perfectamente y con pendiente minima del 2%.

Las uniones entre tuberias se efectuaran empleando las piezas especiales, disolventes y
pegamentos recomendados por el fabricante.

Los didmetros a emplear para los distintos elementos seran los siguientes:

- Colector general......ccoeeeeveverinnn. 200mm.
- Conexidn con red exterior............... 200mm.
- Colector Servicios.........coeveerereeeennes 160mm.
= INOAOrOS...ceeeiecete s 110mm.
- Plato ducha.....ccccoevvcncienne 35x40mm.
- Lavabo....ieie e 30x35mm.

2.4.8. RESIDUOS SOLIDOS.

La propia dindmica del tipo de establecimiento que nos ocupa conlleva la generacién de
residuos sélidos urbanos de caracter Unicamente organicos.

Las medidas irdn encaminadas a la dotacién de contenedores apropiados para la recogida
selectiva de los residuos. Se dispondran contenedores individuales para recogida de papel-
cartdén, envases de plasticos, asi como para materias organicas.

Se dispondran contenedores para cada tipo de residuos de capacidad paral100 litros cada uno
fabricados en polietileno alta densidad resistentes a golpes y la corrosién, con tapas dotadas
de juntas de goma, siendo estanco al agua einodoro.

Para su correcta manipulacion, tratamiento y recogida se especifican acontinuacion medidas a
tener en cuenta por parte de los operarios relativas a ladesinfeccidén, control, limpieza y
manipulacién de decomisos:

* La evacuacion de residuos y de comisos se realizard por medio de depdsitos estancos,de
superficies interiores lisas, con dngulos redondeados y construidos con material esterilizado,
anticorrosivo y de facil limpieza y desinfeccion.

* Todos los recipientes receptores de residuos tendran cierre hermético.

en todo caso diaria.
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La posterior recogida en camiones contenedores y final vertido envertedero controlado es
potestad de los Servicios Municipales de recogida de basuras, segln se establece en el Artl 10
del Reglamento de Residuos de laC.A.A.

2.4.9. PREVENCION MEDIOAMBIENTAL

De acuerdo con el Art 41 de la Ley 7/2007 de 9 de julio, de Gestidonintegrada de la Calidad
Ambiental y Reglamento de Calificacién Ambiental,todas las actividades tanto publicas como
privadas englobadas en el Anexo | de dicha Ley deberan estar sometidas al tramite de
Calificacion Ambiental. La actividad que nos ocupa aparece en la categoria 10.5 Instalaciones
de la categoria 10.3 y 10.4 por debajo de los umbrales, en donde aparece en la categoria 10.3
Instalaciones para el tratamiento y transformacidn de las siguientes materias primas, con
destino a la fabricacién de productos alimenticios:

c) Leche: cuando la instalacion reciba una cantidad de leche superior a 200 toneladas/dia
(valor medio anual).

Por tanto serd precisa la calificacién ambiental de la instalacion.
2.4.10. PLAZO DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS:

La licencia Municipal de obras se solicitara en el plazo reglamentario a partir de la aprobacion
de este PROYECTO DE ACTUACION.

La obra se ejecutard en UNA FASE y se comenzara en el plazo de un mes a partir de la
obtencién de la correspondiente Licencia Municipal de Obras, estimando en OCHO MESES la
ejecucién de la misma.

3. JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION:

Andalucia ocupa el primer lugar en censo y produccion de leche de caprino a nivel nacional, y a
su vez Mdlaga es la mayor provincia productora de nuestra comunidad auténoma. A nivel
europeo, Espafia ocupa el segundo puesto del censo, por detras de Grecia.

Andalucia posee una gran capacidad productiva de leche de cabra. Nuestra regién cuenta con
excelentes razas caprinas autdctonas de aptitud lechera, entre las que cabe destacar las
Payoya, Malaguefia, Murciano-Granadina y Florida. Las razas ovinas autdctonas andaluzas de
aptitud lactea, cuentan con un censo mucho menor, aunque no por ello resultan de menor
consideracion. Son de destacar la Merina de Grazalema y Merina.

Esta variabilidad de razas andaluzas supone un gran patrimonio genético. Se trata de animales
muy adaptados al medio rural, encuadrados en un sistema productivo extensivo o
semiextensivo. Desempefan un importante papel medioambiental, ya que contribuyen al
mantenimiento de los paisajes, asi como a la prevencién de incendios. Cabe destacar el fuerte
vinculo al territorio de las especies ovinas y caprinas en Andalucia, su contribucidn a la fijacién
de las poblaciones al medio, sobre todo en las regiones mas desfavorecidas, ya que se trata de
animales capaces de explotar zonas dificilmente aprovechables para otros fines. El ganado
ovino y caprino requiere menos infraestructuras para su manejo, y permite sistemas de
explotacién flexibles, debido a su gran capacidad de adaptacion, ya que son capaces de
aprovechar una gran variabilidad de recursos vegetales. Los productos obtenidos a partir del
ganado ovino y caprino, tanto la carne, como la leche y sus derivados, son de gran calidad,
tanto desde el punto de vista nutritivo como organoléptico.

Visado electrénico n® 343/17 de fecha 24/7/2017. COLEGIO OFICIAL DE INGENIEROS TECNICOS AGRICOLAS DE MALAGA Colegiado n° 428 D. Juan Cruces Fernandez

La especie caprina supone una gran importancia en la comunidad andaluza, asi como g
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prometedoras del ambito ganadero. Su capacidad ramoneadora hace que este animal pueda
ser explotado en zonas poco favorecidas, de dificil orografia, con vegetacion de escaso valor
nutritivo, asi como en climas extremos. Los programas de mejora, llevados a cabo por las
asociaciones de criadores de las diferentes razas en los ultimos afios, han tenido como
resultado que hoy en dia contemos con animales de gran productividad, elevada prolificidad y
fertilidad, a partir de los cuales se obtienen productos de gran calidad.

Andalucia cuenta con una importante tradicién quesera. El patrimonio quesero andaluz se
compone de excelentes quesos artesanos. La elevada calidad y variedad de los mismos viene
dada por la gran diversidad orogrédfica y climdtica de la regién, las numerosas recetas
artesanales, asi como los sistemas de explotacidn extensivos y semiextensivos, en los que las
razas de ganado autéctonas aprovechan recursos naturales. Los quesos andaluces tienen su
origen en una leche de elevada calidad. La transformacién de esta materia prima da lugar a
productos de excelentes cualidades organolépticas, con gran riqueza de matices y aromas, asi
como interesantes caracteristicas nutritivas. Hoy en dia, las recetas tradicionales se han
combinado con los avances tecnoldgicos, sin olvidar el obligado cumplimento de los requisitos
higiénicos-sanitarios que la actual legislacion exige.

Las queserias artesanales andaluzas desempefian un importante papel en el sostenimiento de
la poblacidon en el medio rural, el desarrollo econdmico de sus poblaciones, asi como al
mantenimiento del patrimonio cultural y gastrondmico.

3.2. VIABILIDAD ECONOMICA FINANCIERA

La inversidon estimada para este proyecto es de 81.500 euros (Ver tabla Balance de Situacion
Inicial). Hemos considerado por un lado una financiacién con fondos propios del promotor, y
por otro lado a través de dos tipos de préstamos. Nos referimos a un préstamo a devolver en
10 afos, asi como un “Préstamo Anticipo Subvencidén”. Estimamos la concesién de una
subvencién, cuyo importe recibiremos el segundo afio. En el “Préstamo Anticipo Subvencién”
los dos primeros afios se pagan intereses, y en la Ultima mensualidad se reembolsara el capital,
coincidiendo con la concesién de la subvencion.

Del total de la inversion necesaria, un 24 % son fondos propios (16.500 + 3.000 euros) y un
76% (62.000 euros) corresponde a los préstamos. Si bien el endeudamiento es muy alto, hay
que tener en cuenta que el segundo afio recibiremos una subvencion, lo que supondra la
cancelacion de uno de los préstamos, disminuyendo asi el nivel de endeudamiento.

Las caracteristicas del préstamo a 10 afios son:

PRESTAMO

Capital Inicial 30.000 €

N2 de afios 10

N2 pagos al aflo 12 meses
Mensualidades constantes 299.76
Tipo interés nominal 3,66
Comisidn de apertura 1% 300 €

Comisién de estudio 0,50% 150,00 €

Proyecto de Actuacion para construccion y puesta en marcha de una fabrica de quesos.
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Las caracteristicas del Préstamo Anticipo Subvencién son:
PRESTAMO ANTICIPO SUBVENCION

Capital 32000

N2 de afios 2

N2 pagos al afio 12 meses

Mensualidades Intereses

Ultima mensualidad 32,000+ 85,33

Tipo interés nominal 3,2

Comisién de apertura 1% 320 €

Comisién de estudio 0,50% 160 €

Préstamo anticipo subvencion. En la ultima mensualidad se reembolsard el capital,
coincidiendo con la concesién de la subvencién.

3.3. NECESIDAD DE IMPLANTACION EN SUELO NO URBANIZABLE.

La necesidad de implantar la queseria en este terreno es el mero echo de poseer la propiedad
del mismo por parte de la promotora lo cual influye en la viabilidad econdmica del proyecto ya
gue es un gasto asimilado y no requiera partida en la financiacién.

La distancia que separa la finca de la poblacién asegura que no exista contaminacién acustica
dentro del casco urbano, asi como higiene. Destacar sobre todo que el uso industrial no se
permite dentro del suelo urbano segiin el PGOU de Cuevas del Becerro.

El aislamiento, situacion y las dimensiones de la finca hacen viable y cdmodo el desarrollo de la
actividad.

3.4. COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO EN SUELO NO URBANIZABLE.
La finca se clasifica como SUELO NO URBANIZABLE NATURAL O RURAL

La presente modificaciéon puntual del PGOU Adaptacién parcial de las NNSS de Cuevas del
Becerro a la LOUA pretende incorporar en el ambito que se refleja la posibilidad de implantar
la dotacidn de esta queseria, conservando en todo momento las caracteristicas ambientales y
paisajisticas del entorno. Por ello se actuara segun el Articulo 274 de dicha norma, cuyas
condiciones para construcciones de utilidad publica, son las siguientes:

a) Los accesos a la parcela se realizaran directos desde el camino existente.
b) Tendra facil acceso al nucleo urbano.

c) Dispondra de las infraestructuras y dotaciones necesarias, como abastecimiento de aguas,
saneamiento, suministro eléctrico, aparcamientos, telecomunicaciones, etc.

d) Parcela de 14779 m? y diametro de circulo inscribible de mas de 50 metros.

Visado electrénico n® 343/17 de fecha 24/7/2017. COLEGIO OFICIAL DE INGENIEROS TECNICOS AGRICOLAS DE MALAGA Colegiado n° 428 D. Juan Cruces Fernandez

e) Distancia a linderos: 15 m. a cada lindero lateral, trasero, y frontal.En todo caso se estara a
lo establecido por la legislacion que le sea de aplicacidon debidoa la idiosincrasia de la parcelg
en la que se lleve a cabo esta actuacion.
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f) Altura: una planta sobre rasante, teniendo ésta 5,23 metros de altura maxima.
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g) Tamafo de la edificacidn: la necesaria para la explotacion debidamente justificada, es de
234,36 m2.

h) Ocupacién maxima de la parcela: 1,58%

i) Ubicacidon de la edificacidon: Dentro del poligono resultante de la aplicacidon de la distancia a
linderos, quedando expresamente prohibida cualquier tipo de ocupacién temporal o
permanente fuera de dicho poligono. Distancia al ndcleo urbano de 390 metros.

j) La licencia de obra tendra la tramitacién de los articulos 42 y 43 de la Ley deOrdenacion
Urbanistica de Andalucia.

4. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD:

Que al menos estaran constituidas por:

a) Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo no
urbanizable, en resumen son el cumplimiento de la ordenaciéon urbanistica, destinar el suelo al
uso previsto, conservar y mantener el suelo, masa vegetal y elementos con valores de acuerdo
con el plan y las distintas normativas de aplicacion.

b) Pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y constitucidn de garantia, en
su caso, de acuerdo con lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de esta Ley.

c¢) Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afo a partir de la
aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién, salvo en los casos
exceptuados por esta Ley de la obtencidon de licencia previa.

d) Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacién dela actividad y
permitan una adecuada valoracidn de los requisitos exigidos.

E) Si a la hora de de la realizacidn de los movimientos de tierra proyectados, de la apertura de
cimientos 6 de cualquier otro movimiento que fuese necesario, se detectara el hallazgo de
restos arqueoldgicos, se comunicara tal incidencia tanto al Ayuntamiento, como a la
Delegacién Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, tal y como se
establece en la Ley 1/91 del Patrimonio Histérico de Andalucia.

5. PRESUPUESTO APROXIMADO:

El presupuesto aproximado de ejecuciéon de las obras se estima en # Ochenta y un mil
quinientos euros ( 81500 €) #

En Cuevas del Becerro a Junio de 2017.

iy Colegio Oficial
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